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1 Uppdraget

1.1 Uppdragsgivare
Varderingsinstitutet Norra AB har av Kronofogdemyndigheten erhdllit
uppdraget att utféra en marknadsvardebeddmning av rubricerat
varderingsobjekt.

1.2 Syfte och dndamal
Syftet med uppdraget ar att uppskatta objektets marknadsvarde med
utgdngspunkt av marknadsvdrdebeddmning utférd av
Varderingsinstitutet Norra AB. Marknadsvardebeddmningen skall enligt
uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infor exekutiv forsaljning.

1.3 Vardetidpunki

Marknadsvardet hanfor sig till vardetidpunkten 2026-08-28.
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2 Vardebedomning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Kommun TIMRA

Bostadsrattférening BRF VARVET 2

Lagenhet nr 017

Adress MELLANGATAN 19 B
861 32 TIMRA

Omréde Timrd

D-nr 152631032

2.2 Allman beskrivning

Bostadsrattsidgenhet med Idgenhetsnr 017 i BRF VARVET 2 i Timrd
kommun ligger centralt i Timrd centrum. Omgivningen utgdrs av
flerbostadshus och centrumbebyggelse.

Boarean uppgdr till 37,5 m? férdelat pd 1 rum och kokvrd, pd vaning 2
av 4.

Mdanadsavgiften ér 2 600 kr/mdn. | avgiften ingdr varme och vatten.
Dartill kommer obligatoriskt tilldgg avseende kabel-TV, bredband och
balkongtilldgg pd totalt 962 kr/man.

2.3 Marknadsvarde

s a
Marknadsvarde per augusti 2026

125 000 KRONOR

Etthundratjugofemtusenkronor

Bedomt vardeintervall 100 tkr - 150 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 3333
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3
3.1

3.2

Varderingsunderlag
Sakuppgifter

Information om vérderingsobjektet har erhdllits frén okuldrbesiktning,
fotografier, kartor, sakuppgifter fran offentliga register samt i
férekommande fall planritningar. Ovriga sakuppgifter frén bland annat
bostadsrattsforening redovisas i forekommande fall.

Ldgenhetens bo- och biarea har ej kontrollmd&tts och ndgon mer
ing&ende kontroll, &dn en ren rimlighetsbedd®mning har ej skett.

Besikining

Okul@rbesiktning av varderingsobjektet har skett 2026-08-28 av Malin von
Sicard. Vid besiktningen deltog bostadsrattshavaren.
Vardebeddmningen grundar sig pd varderingsobjektets standard och
skick vid besiktningen. Besiktningen utgdrs av en dversikilig okuldr syn av
byggnader samt markdgoslag och dr inte av sédan karaktdr och
omfattning att den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller kdparens
undersdkningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

Hallbarhet
Energideklaration

Energideklaration utford, giltig tom 2029-03-15, energiklass E.
Kalla: Boverket.
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5.2

5.3

Beskrivning varderingsobjekt

Beskrivning bostadsrattsiagenhet

Objekt
Lage i byggnaden
Planlésning

Boarea

Balkong & uteplats

Invéandiga ytskikt
Golv

Véagg
Tak

Kok

Hygienrum

Ovriga utrymmen

Helhetsintryck

Ladgenhet nr 017, Skatteverkets Igh nr 1102
VAning 2 av 4. Hiss finns €]

Hall, hygienrum, vardagsrum och kokvré
37,5 m?

Fordelat pd 1 rum och kokvré

Kdlla: Lagenhetsregistret

Inglasad balkong

mot baksidan med gronomréde och lekplats

Laminat och parkett. Slitna, smutsiga/missfargade
Tapet och mdlade. Slitha

Malat

Elspis (Husgvarna), kdksflakt (synligt ror), kyl (Zanussi)
Kokvrd i vinkel med ljusa sk&pluckor

L&g standard, sémre skick, slitet. Aldre vitvaror
WC/dusch, golv plastmatta, vaggar plastmatta
WC, tvattstall, dusch

Missfargad inredning och ytskikt, viss fuktlukt. Det
droppar vatten frédn blandaren. Dorr fill badrum i
sé@mre skick.

Normal standard, s&mre skick, slitet
Till ligenheten finns &ven matkdllare och forréd

Lag standard, sémre skick, slitet och smutsigt

Ekonomi bostadsrattsiagenhet

Mdnadsavgift

Inre underhdllsfond
Pantséttning

Handrackning

2 600 kr. | avgiften ingdr varme och vatten.

Dartill kommer obligatoriskt tilldgg avseende
kabel-TV, bredband och balkongtilldgg pd 68 +
120 +774 = 962 kr.

O kr
Nej

Vid besiktningen var varderingsobjektet belamrat.
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2026-08-28

54

5.5

Om den tidigare agaren inte har flyttat ut ndr du som kdpare har ratt att
tilltrdda egendomen kan du vanda dig till Kronofogden och begdra
hjélp med handrdckning (avhysning). En sédan handrdckning ér
kostnadsfri for kdparen ndr den behdvs for fillirdde till bostad pd
fastighet eller till 1bs egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttjanderdatt). Med bostad menas alla utrymmen som anvands fér ett
normalt boende och adven biutrymmen som t.ex. vind, kdllare och
garage for privatbil. Kdparen kan ddremot f& betala fér handréckning
som behovs for tillirade till annat t.ex. sarskilda forrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller for bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar pd tomten. Kontakta Kronofogden féor mer
information om handrdckning.

Beskrivning bostadsrattsforening Kdlla: Arsredovisning 2024
Bostadsréttsférening BRF VARVET 2, orgnr 789200-1160
Fastighetsbeteckning Timrd Vivsta 28:3

Alder Byggdr 1962

Byggnader Flerbostadshus

Totalt 36 st Idgenheter och st lokaler
Ytor Bostdder 2286 m?
Lokaler 48 m?
Gemensamma utrymmen Tvattstuga
Garage 3 st
P-platser 28 st
Omgivning Flerbostadshus och centrumbebyggelse

Avstdnd | omrdadet finns skola, férskola, hdlsocentral och
serviceutbud

Ekonomi bostadsrattsforening

Taxeringsvdrde 14 194 000 kr, taxeringsdr 2025

Skulder till kreditinstitut 9 311 542 kr, motsvarande ca 3 990 kr/m? totalyta
Yttre fond 323 177 kr

Underhdil Enligt arsredovisningen har féreningen en
underhdlisplan som uppdateras varje ér. Nya
inglasad balkonger. For dvriga utférda dtgdrder
se arsredovisningen.

Héjning av avgift Uppgift saknas
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6.2

6.3

Varderingsteorier och -metoder
Begreppet marknadsvarde

Marknadsvdardet ar det beddmda belopp for vilket en tillgdng eller skuld
borde kunna éverldtas vid vardetidpunkten mellan en villig képare och
en villig sdljare i oberoende stdlining fill varandra, efter sedvanlig
marknadsforingstid dar parterna har handlat kunnigt, insiktsfullt och utan
tvang.

Varderingsmetod

Varderingsmetoden utgdres till en del av direkt ortsprismetod dar
marknadsvardebedd®mning ut-férs med ledning av lagférda
transaktioner for likartade fastigheter pd regional och lokal del-
marknad, s& kallade j@mfdrelseobjekt. Referensobjekten dr sallan helt
jamfoérbara varfér normering fill vérdebdrande faktorer mdste ske. |
detta utldtande har normering frémst skett till bostadsarea och/eller
markareal samt taxeringsuppgifter sGsom byggdr och standardpodng.
Hansyn tas dven till den vardeutveckling som skett mellan képtidpunkt
och vardetidpunkt.

Varderingsstandard och kvalitetssystem

Marknadsvardebeddmningen har utforts av en auktoriserad
fastighetsvarderare godk&nd av Samhdllsbyggarna och styrelsen for
Sektionen for Fastighetsvardering, SFF och har agerat som oberoende
extern fastighetsvarderare. Varderingsinstitutet Norra AB anser oss ha
god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella
delmarknaderna, och ddrmed den kompetens som krdvs for att
genomfdra vardebeddmningen.
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Marknadsvardebedomning

Omrdadesbeskrivning

Geogrdfi och befolkning

Timr& kommun ligger vid Bottenhavet i den &stra delen av
Vasternorrlands 1&n. Kommunen bestér av b&de kust- och inlandsterréng,
dér Timrd ér centralorten. Kommunen har en befolkning motsvarande 17
521 personer (2024, SCB), dér en majoritet bor i centralorten Timré.
Diagrammet nedan visar befolkningsutvecklingen for perioden ar 1995

till &r 2023 (MSCI).
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Forbindelser och vagnat

Timr& kommun har en yta pd cirka 1 234 km2. Kommunen har
vagforbindelser till andra delar av Vasternorrland och Sverige genom E4
som passerar genom kommunen. L&nsvadg 330 och 331 &r ocksd viktiga
vagar som kopplar Timrd till omkringliggande omréden. Timrd kommun
samarbetar med bussbolaget Din Tur och fillhandahdller bussnétverk
som té&cker transport inom och utanfér kommunen. Frén Timrd tdgstation
finns tagférbindelser fill bland annat Stockholm (cirka 4 timmar),
Sundsvall, Umed och Ostersund. | kommunen finns Sérdkers hamn som ar
en intermodal industrihamn. Den ndrmaste flygplatsen ér SundsvallTimré
Airport, beldgen endast cirka 10 minuter med bil frdn Timrd centrum. De
stérsta nérliggande stdderna ar Sundsvall, Harndsand och Ornskdldsvik,
alla inom n&gon timmes avstdand.

Ndaringsliv
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Timrd é&r en kommun med sektorer inom skogsindustri, energi, offentlig
verksamhet och handel. Kommunen har knappt 2 000 st féretag
(arbetsstallen, SCB 2025) dér nio av tio dr smaféretag. Timrd kommun
arbetar aktivt med naringslivsutveckling och erbjuder stdd och
raddgivning till fdretagare. De stérsta arbetsgivarna dr utdver
smaforetagen sjdlva Timrd kommun och SCA. | Torsboda utanfér Timrd
har nya detaljplaner tagits fram och utbyggnaden av infrastrukturen
pdbodrjats. Har planeras for nya industrietableringar. Timrd kommun har
ocksd ett rikt féreningsliv och starka lokala natverk. Kulturevenemang
och sportaktiviteter, sésom hockeylaget Timrd IK, bidrar till ndringslivet
och lockar besdkare till regionen. Turism &r ocksé en del av ndringslivet
med sevdrdheter som det naturskdna omrddet vid Indalsdlven.

Byggande i kommunen

Diagrammet nedan visar utvecklingen av den totala bygglovsarean
under perioden Ar 2005 till &r 2025 (MSCI). Varav bygglovsarean frén ar
2020 och framat varierat mellan en lagstanivd pd knappt 7 300 m? ér
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7.2 Orisprisanalys
| var ortsprisanalys ser vi pd liknande transaktioner i regionen och dess
forsaljningspris och nyckeltal. For att finna jdmfdrbara objekt som sdilts
har sékningar gjorts i omradet kring varderingsobjektet.
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Képesumma/Boarea. Kélla: UCBV
Diagram visar kdpesumma/boarea dver tid, samt dess spridning.

Materialet har gallrats och om fattar bostadsréttsidgenheter p& 1 rum
och kdk och boyta 33 - 46 m2.
Sékningen genererade 18 st fransaktioner efter gallring. Képeskilingen

varierar mellan 200 000 - 500 000 kr. | relation ftill boarean varierar
kdpeskilingen mellan 4 878 - 11 363 kr/m? med medel 7 279 kr/m?2.
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Férening

BRF Vivsta

Brf Framnd&s /Castor

Brf Vivsta

BRF Mariedal

BRF Vivstands

HSBs brf Stroget i Timrd

Brf Mariedal /Nisses Forvaltnings AB
BRF Vivsta

BRF Varvet 3

Brf Vivstands (Nisses Forvaltnings AB)
Brf Vivstands /Nisses Férvaltnings AB
BRF Vivsta

Mariedal

BRF Mariedal

Mariedal

Brf Mariedal

Brf Mariedal /Nisses Forvaltnings AB
Slipen / Castor

Medel

Van=Vaning

Tabell férsaljningar. Kalla: UCBV

Datum

2026-08-03
2026-07-30
2026-05-29
2026-03-23
2026-03-12
2025-06-09
2025-05-24
2025-05-03
2025-04-03
2025-02-21
2025-02-04
2025-01-15
2024-11-14
2024-09-20
2024-08-30
2024-08-29
2024-06-26
2024-01-30

Boyta
39
40
38
45
45
44
43
38
40
45
45
39

38,5
41
45,5
43
45,5
33

o
c
3

<
0
35

— ONWW—=—==NAHMMOWWNMDNNDO—

Byggdr

1963
1965
1963
1964
1973

1963
1963
1967
1973
1973
1963

1963
1963
1963
1963
1965

TIMRA

BRF VARVET 2, LGH NR 017

Avgift
2 696
2 231
2292
3515
2 686
4329
3293
2292
2297
2 686
2 686
2 452
2 848
4020
4052
2 889
3085
1878

Kvmpris
7 307
6875
5657
6333
6 666

11 363
7 441
6184
5625
6 888
6 555
8076
7 662
4878
7 692
7 209
7 252

11 363
7279

2026-08-28

Képeskilling
285 000
275 000
215000
285 000
300 000
500 000
320 000
235 000
225 000
310 000
295 000
315 000
295 000
200 000
350 000
310 000
330 000
375000

Varderingsobjektet har ett normalbra ldge i omrédet. Ligenheten har
I&g standard och &ri sémre skick, slitet och smutsig. Genomgdende

renoveringsbehov. Vardet beddms sammantaget ligga under
medelvardet for referensobjekten och beddms uppgd fill 125 000 kr,

motsvarande 3 333 kr/m?Z.

7.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per augusti 2026

125 000 KRONOR

Etthundratjugofemtusenkronor

Bedomt vardeintervall 100 tkr - 150 tkr

Nyckeltal

Kr/m? (marknadsvarde / boarea)

Sundsvall 2026-09-02
Varderingsinstitutet Norra AB

Malin von Sicard

Civilingenjor och Auktoriserad fastighetsvérderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AR

SAMHALLSBYGGARNA

3333
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Ortofoto. Visar tomtmark. Kalla Metria
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Bilaga Il Planritning

Vardagsrum

Balkong

Hall

Kokvra

Planritning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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Bilaga IV Fastighetsutdrag

metria

Beteckningar

Beteckning
Timré Vivsta 28:3

Lan- och kommunkod
2262

Adress

Adress

Mellangatan 19 A, 19 B, 19 C
861 32 Timra

Inskrivningsinformation

Lagfart

Agare

789200-1160

Brf Varvet 2

C/O Nisses Forvaltnings AB
Box 9010

850 09 Sundsvall

Inskrivet agarnamn: Brf Varvet 2

Berort fang
62/899
Ingen kopeskilling redovisad

Berort fang

62/898

Kop (inklusive transportkop):
1962-04-02

Ingen kdpeskilling redovisad

Anmérkningar

Namn 99/8209

FastighetSok

uuID
909a6a81-46d6-90ec-e040-
ed8f66444c3f

Distrikt
Timr&
Socken: timr&

Andel
1/1

Berért fang
67/382
Ingen koépeskilling redovisad

Id-nummer kompletterat 92/20510

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 7
Totalt belopp: 9 402 407 SEK

Nr
1

2

lida 1 av 4

Belopp
1312 800 SEK

87 200 SEK
530 000 SEK
73 800 SEK
750 000 SEK

Fastighetsnyckel
220099860

Distriktskod
320015

Inskrivningsdag
1962-08-29

Berért fang
67/522
Ingen kopeskilling redovisad

Inskrivningsdag
1985-04-03

1985-04-03
1985-04-03
1985-04-03

1986-03-26

DATA-IPM038-T

Senaste dndringen i allmanna
delen

Senaste andringen i
inskrivningsdelen
2024-05-30

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2026-08-19

Akt
62/898

Berért fang
67/521
Ingen kdpeskilling redovisad

Akt
85/2762

85/2764
85/2766
85/2768
86/2353

2026-08-2F
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Nr Belopp
6 1233 000 SEK

Notera

Inskrivningsdag
1992-12-11

Innehavare: 92/21614 Nordbanken Kredit AB, Box 16051, 103 22 Stockholm

7 5415 607 SEK

Ajourférande inskrivningsmyndighet

Myndighet
Lantméteriet

Telefonnummer
0771-63 63 63

Planer, bestammelser och fornlamningar
Plan

Plan

Tomtindelning
Bagen

Stadsplan
Kv bagen i vivsta

Anmarkningar

Genomforandetiden har utgatt

Rattigheter

A Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Rattigheter
Andamal Rattsférhallande
Fjarrvarme Last

Ovrig berdrkrets, med rattsférhallande

Férman
Adven Energilosningar AB

Last

Timra Vivsta 1:10,14,33,54,108-109, 3:5,43,55,93,95, 4:88-89,102, 28:1-3,7-8, 29:1-2, 30:1, 31:2

Taxeringsenheter
Hyreshustaxeringsenhet

Typkod Taxeringsenhetsnummer
Hyreshusenhet, bostader och 112904-0
lokaler (321)

Taxeringsar Taxeringsvarde
2025 14 194 000 SEK

Taxerade agare

789200-1160

Brf Varvet 2

C/O Nisses Forvaltnings AB
Box 9010

lida 2 av 4

2024-05-29

Kontorbeteckning
Harndsand

E-mail

fastighetsinskrivning@Im.se

Datum

1966-03-11

1968-08-12

Rattighetstyp
Ledningsratt

Samtaxerad
Nej

darav byggnadsvarde
11 052 000 SEK

Andel
1,/

Akt
92/21613

D-2024-00167658:1

Akt

22-TIM-1703

22-TIM-1799

Beteckning
2262-83/16.1

Typ av fastighet
Fastighet

darav markvarde
3142 000 SEK

Juridisk form

Bostadsrattsforeningar

2026-08-2F
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Taxerade agare
85009 Sundsvall

Varderingsenhet hyreshus bostadsmark 23413497 (2025)

Taxeringsvarde
3142 000 SEK

Tillhér byggnad
1

Riktviardeomrade
2262112

Véarderingsenhet hyreshus lokal 300009284 (2025)

Taxeringsvarde
52 000 SEK

Under uppférande
Nej

Tillhér byggnad
1

Riktvardeomrade
2262112

Nybyggnadsar
1962

Véarderingsenhet hyreshus bostad 23412497 (2025)

Taxeringsvéarde
11 000 000 SEK

Under uppforande
Nej

Tillhér byggnad
1

Allmanna delen
Atgard

Fastighetsrittsliga atgéarder

Tomtmatning
Sammanléaggning

Ledningsrattsatgard

Ursprung

Timrd Vivsta 1:11,60-61,111

Lage, Karta

Omrade
1

Areal

Omrade

Total

Tidigare beteckningar

Beteckning
Y-Timra Bagen:3

lida 3 av 4

Riktvardeomrade
2262112

Nybyggnadsar
1962

Typ
Markomrade

Totalareal

2564 m?

Andel

Byggrétt ovan mark
2857 kvm

Lokalyta
48 kvm

Tillbyggnadsar

Bostadsyta
2286 kvm

Tillbyggnadsar

Datum
1967-06-14

1967-10-06

1983-06-03

N (SWEREF99 TM)

6930455.7

Darav landareal

2564 m?

Omregistreringsdatum
1988-06-08

Juridisk form

Riktvarde byggratt
1100 SEK/kvm

Hyra
18 000 SEK/ar

Vardear
1962

Hyra
2 629 000 SEK/ar

Vardear
1962

Akt

22-TIM-1734
22-TIM-1734

2262-83/16

E (SWEREF99 TM)

619844.4

Darav vattenareal

0 m?

Akt

2281-87/203

Kalla: Lantmateriet
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